Research on market positioning of residential projects ——Taking BOMA bay of modern art as an example by 洪德利
学校编码：10384                        分类号_______密级 ______ 
学号：X2011156176                         UDC _______ 
 
 
硕  士  学  位  论  文 
豪宅项目市场定位研究 
——以 QS 项目为例 
Research on market positioning of residential projects 
——Taking BOMA bay of modern art as an example 
洪 德 利 
指导教师姓名： 宋  培  林  教 授
专 业 名 称： 工商管理（EMBA）
论文提交日期： 2 0 1 6 年 6 月
论文答辩日期： 2 0 1 6 年     月
学位授予日期： 2 0 1 6 年     月
 
 
答辩委员会主席：           
评    阅    人：           
 
2016 年 6 月 
 
厦
门
大
学
博
硕
士
论
文
摘
要
库
厦门大学学位论文原创性声明 
 
本人呈交的学位论文是本人在导师指导下,独立完成的研究成
果。本人在论文写作中参考其他个人或集体已经发表的研究成果，均
在文中以适当方式明确标明，并符合法律规范和《厦门大学研究生学
术活动规范（试行）》。 
另外，该学位论文为（                            ）课题（组）
的研究成果，获得（               ）课题（组）经费或实验室的
资助，在（               ）实验室完成。（请在以上括号内填写课
题或课题组负责人或实验室名称，未有此项声明内容的，可以不作特
别声明。） 
 
声明人（签名）： 
          年   月   日 
 
厦
门
大
学
博
硕
士
论
文
摘
要
库
 
厦门大学学位论文著作权使用声明 
 
本人同意厦门大学根据《中华人民共和国学位条例暂行实施办
法》等规定保留和使用此学位论文，并向主管部门或其指定机构送交
学位论文（包括纸质版和电子版），允许学位论文进入厦门大学图书
馆及其数据库被查阅、借阅。本人同意厦门大学将学位论文加入全国
博士、硕士学位论文共建单位数据库进行检索，将学位论文的标题和
摘要汇编出版，采用影印、缩印或者其它方式合理复制学位论文。 
本学位论文属于： 
（     ）1.经厦门大学保密委员会审查核定的保密学位论文，
于   年  月  日解密，解密后适用上述授权。 
（     ）2.不保密，适用上述授权。 
（请在以上相应括号内打“√”或填上相应内容。保密学位论文
应是已经厦门大学保密委员会审定过的学位论文，未经厦门大学保密
委员会审定的学位论文均为公开学位论文。此声明栏不填写的，默认
为公开学位论文，均适用上述授权。） 
 
 
                             声明人（签名）： 
年   月   日 
 
厦
门
大
博
硕
士
论
文
摘
要
库
厦
门
大
学
博
硕
士
论
文
摘
要
库
论 文 摘 要 
随着经济的不断发展，我国房地产市场正发生着深刻的变化：一方面，
消费者生活水平日益提高，对高端房地产的需求日趋旺盛；另一方面，不
少企业力图通过开发高品质房地产项目，来提高自己的知名度与美誉度，
以吸引优质客群而保持竞争优势。但如何在政策趋紧的宏观经济背景下,将
投资大、周期长、风险高的高端豪宅项目开发成功，是众多房地产开发商
所面临的课题。在实际运作中，诸多失败的案例表明，豪宅项目成功的关
键在于项目定位，不清晰或不合适的项目定位通常会造成项目开发后执行
成本太高或目标客户不认同的局面，甚至导致项目无法正常运作，使开发
商损失惨重。 
本文主要研究房地产企业如何运用定位理论和相关工具，来制定豪宅
项目定位策略 ,以实现其既定经营目标。首先，对定位理论和分析模型及
其在房地产领域的应用相关研究进行了阐述；其次，对豪宅的界定和房地
产项目定位的含义、内容、流程和影响因素等进行了讨论；再次，以恒禾
置地公司QS项目为例，运用本文所构建的项目定位分析框架,对QS项目所处
的宏观经济和区域经济环境、房地产市场情况、竞争对手状况等进行了分
析和判断，在市场调研与目标市场细分的基础上，形成了对QS项目形象定
位、产品定位、成本与价格定位的分析；最后,论文对项目定位和项目实际
运行情况进行了对比总结和评述，并着重分析了其间的差异和成因。 
通过本文有关豪宅项目定位的分析框架，可以在杂乱无章的市场定位
因素中找到关键的分析要素，然后结合科学的定位流程，能够达到较为精
准地进行豪宅项目市场定位分析，进而保障项目开发的目的。本文的研究，
可以为案例公司和同行其他公司，进行豪宅项目定位分析与决策，提供参
考和借鉴。 
 
关键词：豪宅 ；房地产；项目定位 
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Abstract 
With the continuous development of the economy, China's real estate market is 
undergoing profound changes: on one hand, consumers’ living standards are 
increasingly improving, the demands for high-end real estate are more and more 
urgent: On the other hand, many enterprises try to improve their visibility and 
reputation by developing the high quality real estate projects, to attract high-quality 
customers and maintain competitive advantage. But how to make high-end residential 
projects with great investment, long cycle, high-risk successfully developed in the 
tight macroeconomic policy background is the common issue faced by real estate 
developers. In practice, numerous failed cases show that the key to the success of 
residential projects is the project positioning, and project positioning unclear or 
inappropriate will result in the high costs of implementation after development or 
target customers' not accepting, thus ending up with the abnormal operation and heavy 
losses of developers. 
This paper mainly studied how real estate enterprises applied positioning theory 
and related tools to develop positioning strategies of residential projects to achieve the 
established business objectives. Firstly, the related researches of the positioning 
theory and analysis model and its application in the field of real estate were 
introduced; secondly, the meaning, content, process and influencing factors of the real 
estate projects positioning and the definition of mansion were discussed; thirdly, with 
the QS project of Henghe company being taken as an example, with the using of the 
analysis framework establishment in this paper of the project positioning, and with the 
macro and regional economic environment, the real estate market situation, 
competition situation where the QS project lied being analyzed and judged, the 
analysis of image positioning, product positioning, cost and price positioning of QS 
project formed on the basis of market research and subdivided target market; finally, 
the project positioning and actual performance were compared, summarized and 
commented, what was more, the differences and causes between were emphatically 
analyzed. 
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Through the analysis framework of the residential projects positioning in this 
paper, the key elements of the analysis can be found in the chaotic market positioning 
factors, and combined with the scientific positioning process, the analysis of the 
market positioning of residential projects can be relatively accurate, thus guaranteeing 
project development. The research of this paper can provide reference and experience 
for the case company and other companies to analyze and make decisions about the 
residential project positioning. 
 
 
Key words: mansion;   real estate;  project positioning   
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第一章 绪论 
一、 研究背景 
得益于中国经济的迅猛发展以及国民收入水平的大幅提高，我国财富
阶层得以积累并崛起。这些高端消费者对高端住房的需求也与日俱增,豪宅
商品不断升温，逐渐成为市场新的热点。因此,如何针对豪宅项目建立一套
行之有效的定位分析方法,帮助企业成功开发豪宅项目，提升企业品牌价
值，进而实现较好的经济目标,成为广大豪宅开发商面临的重大课题。 
目前，由于房地产行业存在诸多不合理现象,国家对其进行了严苛的宏
观政策调控。加之市场竞争激烈,市场空间有限，行业波动加大，开发风险
剧增。恒禾置地是典型的民企开发商,经过近多年的发展已经成为资产近百
亿的中型实力房企。如何在海西经济区打造一个成功的豪宅项目，既能保
障公司获得良好的经济收益，又能够提升企业资源整合能力、技术整合能
力与知识管理能力等核心能力，是恒禾置地及其同类型企业急迫需要解决
的问题。 
二、 研究目的及意义 
豪宅开发已经成为了市场的热点,而豪宅项目定位在开发过程中起到
了至关重要的作用：(1)豪宅项目定位从宏观经济和企业战略层面进行全面
的系统分析，对外能较为科学的预测到房地产市场发展方向，对内能明确
企业优劣势，整合资源，提升管理能力。(2)豪宅项目定位以目标客户为起
点，客户需求贯穿于项目整个的产品设计规划、营销推广等全过程，保障
产品符合市场需求。(3)豪宅项目定位可促进整个行业的发展。由于我国地
产行业经历时间较短,对于豪宅产品定位理论运用不够完善,且理论运用于
实际的项目案例欠缺。本文根据恒禾置地公司所开发的第一个豪宅项目（恒
禾七尚项目，以下简称QS项目）的定位过程, 总结归纳出适合豪宅开发的
定位策略,帮助房地产公司成功开发豪宅项目,促进企业在激烈的竞争环境
获得竞争优势。同时本文所论述的豪宅定位框架也能为行业中开发同类型
的产品提供富有价值的分析工具，促进行业发展。 
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三、 研究内容及主要研究方法 
(一) 本文主要的研究内容 
1.对市场定位理论及其相关模型（STP理论模型、五力模型）的理解； 
2.对豪宅的理解及其定位方法的思考； 
3.对豪宅项目定位分析框架中外部因素和内部因素的论述与分析； 
4.利用定位分析框架对QS项目进行系统的分析研究，并依据项目实际
运营的结果对照开发框架进行总结与分析； 
5.总结本文的创新与不足。   
（二） 本文主要的研究方法 
1、文献查阅研究法。本文根据论文的需要，通过对国内外相关文献
资料查阅与研读，对他人的研究成果进行有选择的消化吸收，并对这些信
息进行再加工，形成新的理论体系，整理后形成本文的论据论点，从而对
房地产项目定位提出自己研究思路。  
2、理论与案例分析相结合的方法。本文在阐述豪宅项目定位分析框
架的基础上,以QS项目为案例,从实证的角度阐述项目定位理论分析框架的
具体应用。 
3、统计分析法。通过对资料和数据的认真分析研究,并通过运用项目
定位分析框架，结合恒禾置地房地产公司的实际,提出切实可行的项目定位,
为QS项目成功开发奠定了坚实的基础。 
4、归纳演绎法。本文通过对大量资料、案例及其相关理论（如STP理
论分析模型、五力模型等）的研究，运用归纳演绎的方法形成新定位研究
分析框架模型，用于新项目定位分析使用。 
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四、本文研究路径 
 
图1：论文结构图 
资料来源：作者整理绘制。 
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第一章 定位相关理论简述 
第一节 定位理论的基本含义 
一、 定位的含义及定位理论发展 
（一）定位的含义 
定位一词(positioning)最早是由美国广告公司艾尔·里斯和杰克·特劳
特于1969年6月在美国营销杂志《工业营销》上发表文章并明确提出的。在
该文中定位的基本含义是将你的产品传达给消费者，让产品在消费者心目
中有一定的地位1。 随后特劳特出版了《定位》一书，系统梳理了定位理论：
“定位要从一个产品开始，产品可能是一种商品、一项服务、一个机构甚
至是一个人,也许就是你自己。但是,定位不是你对产品要做的事，定位是
你对预期客户要做的事。你要在预期客户的头脑里给产品定位” 。“定位
的基本方法不是创造出新的、不同的东西,而是改变人们头脑里早已存在的
东西,把那些早已存在的联系重新连接到一起。”2上世纪90年代,特劳特又出
版了《新定位》，提出了再定位的观点。书中强调:“重新定位是集中到一
个观念,甚至是一个词上,而这个观念或词应该能够使消费者在头脑中形成
关于公司的概念。”“各家公司不应该总是为产品线的延伸付出代价,它们应
该接触市场,拥有重新定位的勇气。”3里斯和特劳特开启了一个新的营销时
代，该论创击败了大卫·奥威格的品牌形象论、菲利普·科特勒的消费者让
渡价值理论,以及迈克尔·波特的竞争价值理论,荣膺美国营销学会评选的
“有史以来对美国营销影响最大的观念”。 
（二）定位理论的发展历程 
1、第一阶段：产品主导时期 
20世纪50年代,由于社会生产能力不强,产品市场处于供不应求的市场
状态。鉴于消费者自身消费水平的有限性,消费者大多比较注重实效,企业
只要能够生产出质量好有特色的产品,便可轻松占领市场。这一阶段广告的
特点就是强调产品自身的功能。广告内容更多集中于产品及其特点的介绍,
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并告诉顾客所能获取的利益。当时的代表性理论是R.雷斯提出USP(Unique 
selling poropsition)理论,即“独特销售主张”理沦。其观点主要强调把
注意力集中在产品的特点及顾客的利益上,以理性诉求为主。 
2、第二阶段：形像主导时代 
20世纪50年代以后,随着生产力的进一步发展,产品市场出现了供大于
求的情况,市场开始由卖方向买方变化。各类不同企业按相同标准生产出的
同类产品差异性越来越小,同质性程度越来越高,仅凭产品自身己很难体现
出产品的竞争优势。这时广告大师奥格威提出了品牌形象理论,他认为广告
标题及主题词无比重要,并确立了撰制一些原则:标题是招牌,要以此吸引
顾客;标题最好能融入新闻或时尚;标题应含有明确的承诺等。他强调消费
者在选择商品时更重视对形象的比较。并且他将该理论运用在具体的营销
实践中并获得了巨大的成功,用事实证明了该理论的有效性。究其本质形象
主导时代是向定位主导时代转变的过渡阶段,前者是后者的雏形，后者是前
者发展到一定程度的产物。 
3、第三阶段：定位主导时代 
20世纪70年代后,科技和管理等因素的发展使社会生产力迅猛增长,致
使企业之间的竞争不断升级。面对众多的产品和对应的品牌,消费者感到无
所适从,如何能在繁多的品牌中脱颖而出,如何能提供给消费者一个购买自
己产品的理由成为企业重要的研究课题。里斯和特劳特通过自己的实践提
出了定位理论。该理论认为广告表现出的差异性要显示和实现出它与其它
品牌之间的区别。定位在建立之后,消费者产生相关需求时,会自觉地想到
广告中的这个品牌。以往的营销传播是从自身产品考虑,方向是由产品到消
费者,而定位理论主张从传播对象出发,形成由外向内的开放系统，开创了
新的理论体系。 
二、我国学者对定位理论研究综述 
我国相关方面的研究已经从理论研究演进到实践运用，并在此基础上结
合我国特有的国情对该理论进行了有益的补充与完善。 
卢泰宏在《定位》中总结了定位理论演进各阶段的核心观点以及方法4。 
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表1：品牌定位理论的演进 
理论 USP理论 品牌形象论 定位理论 
产生时间 20世纪50年代 20世纪60年代 20世纪70年代 
时代背景 产品主导 形象主导 定位主导 
核心观点 强调产品特征及利益 塑造形象长远投资 创造心理第一位置 
方法依据 实证 精神和心里满足 品类的独特性 
沟通基点 产品属性 形象识别系统 消费者需要 
资料来源：中国品牌定位理论研究综述 李雪欣 李海鹏辽宁大学学报（哲学社会科学版）2012年
第三期。 
 
付勇指出USP 和品牌形象论以及定位理论都是发源于广告业，都是为
了体现差异化、吸引消费者购买的策略。USP强调产品具体的功效和利益，
品牌形象论则强调塑造形象和感性（心理）利益，而定位理论则强调创造、
占领心理第一位置5。刘芳认为，定位理论是对 USP 理论的发展与超越，USP 
局限于广告诉求层面，定位理论出发点强调在消费者的心智中解决差异化
的问题，定位理论使单纯的广告策略层次上升到营销战略层次6。李东和邢
振超也指出定位和 USP 的不同之处在于：USP 是突出产品的某个特性，而
定位是在“心智阶梯”上突出某个特性；USP 是努力在产品上寻找，而定
位是想方设法地从消费者认知的角度去找7。综上所述，定位理论是对 USP 
理论和品牌形象理论的继承和发展，而重新定位是对以往三段论的发展，
品牌定位发展四段论的划分更为科学。 
在方法论方面，蓝进区分了市场定位、产品定位和竞争定位，并讨论
了三者之间的关系：市场定位是企业营销战略意义上的定位，它指出了目
标和方向；产品定位和竞争定位都是为实现市场定位服务的；产品定位和
竞争定位都是市场定位实现的具体方式和策略，隶属于市场定位8。张惠辛
（2006）简明阐述了品牌定位的方法论意义，分析了品牌定位的心智特征
及产品市场属性，探讨了市场生命周期与定位的关系，突出了定位的七种
方法———阶梯定位、扩散定位、细分定位、点证定位、强势定位、跟随
定位、反向定位9。李飞建立可应用的市场定位综合模型，即定位的范围包
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